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1. COMPRAVENTA DE VIVIENDA
1.1.- Tipos de vivienda

Vivienda nueva
La vivienda nueva puede estar en construccion o construida y, a su vez, puede ser libre
o protegida. Destacar que la publicidad sobre viviendas de nueva construccién vincula a la
constructora como si se tratase de un contrato. Todos los datos incluidos en la oferta o pro-
mocién serdn exigibles aunque no figuren en los contratos, por ello, guarde los folletos o
propaganda sobre la vivienda para poder exigir el cumplimiento de lo ofertado.

En construccion

El promotor tiene la obligacién de proporcionar al comprador de forma clara, compren-
sible y adaptada a las circunstancias la informacion relevante, veraz y suficiente sobre
las caracteristicas esenciales del contrato, en particular sobre sus condiciones juridicas
y economicas. Asi se establece en el articulo 60 del Real Decreto Legislativo 1/2007, de
16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias, y en el Real
Decreto 515/89, de 21 de Abril, sobre proteccién de los consumidores en cuanto a la
informacién a suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas. Ver el apar-
tado 1.2.- Informacién obligatoria previa en la compraventa de viviendas.

Construida

En este caso puede comprobar por si mismo sus caracteristicas y calidades.

El promotor deberd entregar los certificados que garantizan que las instalaciones de
electricidad, gas, agua, etc se adecuan a la normativa vigente.

Las viviendas no precisaran cédula de habitabilidad para la primera ocupacién, pero
se mantiene la vigencia de las disposiciones normativas relativas a la cédula de habita-
bilidad para el caso de segundas y posteriores ocupaciones, segin lo dispuesto en el
Decreto 60/2009, de 14 de abril del gobierno de Aragén, por el que se regula el Plan ara-
gonés para facilitar el acceso a la vivienda y fomentar la rehabilitacion 2009-2012.

Vivienda libre
La vivienda es libre cuando puede ser transmitida entre las partes sin que éstas deban
cumplir ningdn requisito especifico y sin limitaciones respecto al precio de venta.
Cuando el vendedor sea un particular, es decir, que no la venda un empresario o profe-
sional que se dedique a ello, no se les aplica la legislacién protectora de consumo.

Vivienda protegida
Definicion. Son viviendas protegidas de Aragén (VPA) las que califica expresamente
como tales la Administracién de la Comunidad Auténoma de Aragén. Pueden ser de
nueva construccion o rehabilitadas. Se destinan a la venta o al alquiler.
Para calificarlas, la Administraciéon ha controlado el cumplimiento de una serie de
requisitos de superficie, condiciones técnicas, rentas y precios maximos, entre otros.




Tipos de vivienda protegida

1. Vivienda de promocién publica. Promovida directamente por la Administracion de
la Comunidad Auténoma y las entidades locales y sus organismos publicos, y destinadas
a personas con ingresos de menos de 2'5 veces el IPREM. (El IPREM es una cifra simi-
lar a la del salario minimo interprofesional , que fijan las Cortes Generales en la Ley de
Presupuestos).

2. Vivienda de promocidén privada. La promueve una entidad privada o también la
Administracién Pdblica. Si media concierto o convenio con las Administraciones
Publicas, se trata de promocién privada concertada o convenida. Todas ellas estaran cali-
ficadas como viviendas de régimen especial (VRE), de régimen general (VRG) o de régi-
men tasado (VRT), segin la limitacidn de precio o renta y el nivel de ingresos exigido,
menor en las primeras y mayor en las Ultimas.

Quién puede acceder a VPA

Quien desee adquirir o alquilar una vivienda protegida de Aragén debe inscribirse en
el Registro de Solicitantes de Vivienda Protegida, para lo cual ha de cumplir ciertos requi-
sitos:

o Ser mayor de edad y estar empadronado en Aragén.
o Tener necesidad de vivienda.
o Ingresos méaximos y minimos segun el tipo de vivienda.
La inscripcién es gratuita y debe renovarse transcurrido un plazo sin haber obtenido
vivienda.

Como acceder a VPA

La regla general es el sorteo. También se puede acceder integrdndose en una coo-
perativa de viviendas. Por ultimo, hay algunos supuestos en que el acceso se realiza
directamente entre el vendedor y el comprador de la vivienda.

Qué limitaciones tiene la vivienda protegida

La limitacién fundamental es la de su precio o renta. Pero también a la hora de dis-
poner de la vivienda tienen sus titulares que acudir a la Administracién solicitando la
autorizacién para la venta y el arrendamiento (prohibido en el caso de vivienda de pro-
mocion publica). La posibilidad de venta de vivienda protegida estd especialmente res-
tringida en los cinco primeros afos a la comprobacién de unos supuestos excepcionales.
La Administracién puede ejercer el derecho de tanteo y adquirir la vivienda al precio legal
méaximo. En el caso de autorizar la transmision, ésta se hard por un precio limitado y a
favor de persona que cumpla requisitos de acceso a la vivienda. Tampoco pueden rea-
lizarse obras no autorizadas en las viviendas protegidas. El incumplimiento de estas con-
diciones puede determinar la intervencién de la Inspeccién de Vivienda y la exigencia de
responsabilidades.

Garantias. La vivienda protegida tiene, al margen del régimen de garantias de la
vivienda libre, una proteccion exigible en via administrativa respecto de la aparicién de
vicios constructivos.




Vivienda usada
Son las viviendas que no tienen el caracter de nuevas por haber tenido anteriores pro-
pietarios distintos de la promotora. Pueden ser libres o protegidas. Sélo se les aplicara la
legislacion protectora de consumo si las vende un empresario o profesional dedicado a
ello.

Cooperativas de Viviendas

Las cooperativas son asociaciones con personalidad juridica propia y su funciona-
miento se basa en la participacion democrética de los socios. Cuando una persona entra
a formar parte de una cooperativa de viviendas, no estd adquiriendo una vivienda sino
que forma parte de una asociacién cuyos fines son la construccién y adjudicacién a los
socios de unas viviendas. Los cooperativistas se convierten en promotores de sus pro-
pias viviendas.

Las cooperativas tienen por objeto proporcionar, exclusivamente a sus socios, vivien-
das, servicios o edificaciones complementarias, pudiendo para ello adquirir, parcelar y
urbanizar terrenos y realizar aquellos trabajos, obras y servicios que sean necesarios, e
incluso aportar directa y personalmente el trabajo de sus socios.

Regulacion. Ley 27/1999, de 16 de Julio, de Cooperativas; y el Real Decreto
136/2002, de 1 de Febrero, por el que se aprueba el Reglamento del Registro de
Cooperativas. Ley 9/1998, de 22 de diciembre, de cooperativas de Aragén.

Informacion y estatutos. Antes de convertirse en socio, compruebe que la cooperati-
va estd inscrita en el Registro de Cooperativas. Compruebe también la titularidad de los
terrenos o la existencia de derecho de opcidn de compra, el coste y el programa de finan-
ciaciéon, asi como comprobar el proyecto y la aportacion econdémica. Examine los
Estatutos y, en especial, las condiciones para hacerse socio, dejar de ser socio o ceder-
lo a un tercero.

Una persona se convierte en socio por un contrato de tipo asociativo, en el que se
describen las cargas y derechos que conlleva su condicién de socio.

Para causar baja como socio de la cooperativa,
debe de preavisar al Consejo Rector en los plazos
fijados en los Estatutos. Si no se hace asi, se puede
pedir el cumplimiento de dichos requisitos o una
compensacion econémica por dafios y perjuicios. La
cooperativa puede dar de baja al socio cuando deje
de cumplir los requisitos necesarios para serlo de
acuerdo con la ley y los Estatutos. Dicho acuerdo
serd adoptado por el Consejo Rector, previa audien-
cia del interesado.

Si el socio de una cooperativa desea transmitir
sus derechos a un tercero, dicha transmision esta
sujeta a los derechos de tanteo y retracto. El plazo
legal de ambos es de cinco afos, salvo que en los
Estatutos figure otro plazo mayor. No obstante,
estos derechos no rigen para la transmision al con-
yuge, descendientes o ascendientes en linea directa.




Al hacerse socio es obligatorio recibir una copia de los estatutos sociales, condicio-
nes del proyecto y la memoria de calidades.

Los estatutos definen los derechos y obligaciones de los socios y la organizacién de
la cooperativa. Deben de cumplir los minimos impuestos por la Ley de Cooperativas. Su
inscripcién en el Registro de Cooperativas garantiza que los Estatutos se ajustan a la
legalidad vigente.

La cooperativa podra contratar a una gestora para realizar los tramites necesarios de
gestién, administracion y direccién de la construccion de las viviendas de los socios. La
gestora intervendré en el proceso sin afectar al principio basico de la cooperativa y seran
siempre los cooperativistas quienes decidan en asamblea general las lineas bésicas de
actuacién con el asesoramiento de la gestora.

Ventajas:

- Es menos costosa la adquisiciéon de una vivienda, dado que, desaparece la figura del
promotor, y el comprador de la vivienda, convertido en socio cooperativista, se ahorra el
beneficio empresarial que le corresponderia a dicho promotor, ya que es la propia coo-
perativa la que asume sus funciones.

- Los pagos son mas comodos, se hace una entrega inicial, después los pagos pro-
porcionales a la compra del terreno y al coste del avance de las obras y finalmente, el
coste de las escrituras.

- La responsabilidad del cooperativista esta limitada a las aportaciones.

- Los socios pueden modificar algunos aspectos del proyecto.

Inconvenientes:

- Las viviendas se adquieren sobre plano, con lo que la fecha de entrega puede no
ser segura.

- Hay que realizar un mayor seguimiento de la construccidn.

- El coste final no suele estar cerrado y puede variar a lo largo de la construccion.

Comunidad de bienes
- Definicion. Una comunidad de bienes o de propietarios a los efectos de adquisicion
de una vivienda es un grupo de personas que acomete conjuntamente las operaciones y
trdmites precisos para llevar a cabo la construccion y posterior adjudicacién de sus pro-
pias viviendas, para lo cual adquieren un terreno en comudn, convirtiéndose asi en pro-
motores de las viviendas. No hay que confundir esta comunidad de bienes o de propie-
tarios con la comunidad de propietarios o de vecinos regulada por la Ley de Propiedad
Horizontal.
La comunidad de bienes se rige por los articulos 392 y siguientes del Cédigo Civil.
- Objeto. Puede ser la puesta en comin de un patrimonio para crear una empresa y
repartir las pérdidas y ganancias.
- Denominacion. No estd regulada la denominacién de la comunidad, por lo que podra
adoptar cualquier nombre, acompafiado de las palabras comunidad de bienes o “C.B.".
- Caracteristicas.
e No hay exigencia de un minimo de comuneros.
e Tampoco hay exigencia de una aportacién minima obligatoria a la comunidad. En
la comunidad de bienes pueden aportarse solamente bienes, pero no podra apor-
tarse solo dinero o trabajo.




e Los comuneros responderan frente a terceros de forma ilimitada.
e Se constituird mediante escritura publica cuando se aporten bienes inmuebles.
o No tienen personalidad juridica propia.
e La comunidad se podrd constituir en cualquier forma, salvo que se aporten a ella
bienes inmuebles o derechos reales, en cuyo caso serd necesaria la escritura publica.
- Organizacion interna. Las relaciones de los comuneros, su participacion, los dere-
chos y obligaciones que ello conlleva deben estar definidas en el estatuto de constitu-
cién de la comunidad. Existen dos érganos rectores, que son la Junta General (formada
por todos los comuneros y que se encarga de acordar las cuestiones de especial relevan-
cia) y la Comision (6rgano ejecutivo).
Es frecuente que una empresa o gestora capte socios para constituir una Comunidad
de Bienes, reservandose las labores de gestidon y administracion de todo el proceso.
- Ventajas. Supone un menor coste de las viviendas, y la forma de pago suele ser
mas comoda.
- Inconvenientes. Se asumen los riesgos de la promocién al ser el comunero autopro-
motor de la vivienda, los precios de la vivienda pueden variar durante la construccién vy,
al comprar sobre plano, la fecha de entrega de la vivienda puede variar.

1.2.- Informacién obligatoria previa en la compraventa
de viviendas directamente al promotor

El promotor tiene la obligacién de proporcionar al comprador de forma clara, compren-
sible y adaptada a las circunstancias la informacién relevante, veraz y suficiente sobre
las caracteristicas esenciales del contrato, en particular sobre sus condiciones juridicas
y econoémicas. Asi se establece en el articulo 60 del Real Decreto Legislativo 1/2007, de
16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias, y en el Real
Decreto 515/89, de 21 de Abril, sobre proteccién de los consumidores en cuanto a la
informacién a suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas.




Todos los datos incluidos en la oferta o promocién seran exigibles aunque no figuren
en los contratos, por ello, guarde todos los folletos o propaganda sobre la vivienda para
poder exigir el cumplimiento de lo ofertado.

Sin embargo, esta normativa no es de aplicacién cuando la venta o el arrendamiento
se hacen directamente entre particulares.

Segun el Real Decreto 515/89, de 21 de Abril, sobre proteccion de los consumido-
res en cuanto a la informacién a suministrar en la compraventa y arrendamiento de
viviendas, el vendedor esta obligado a tener a disposicidon del publico la siguiente infor-
macion:

e Datos identificativos del vendedor: nombre o razén social, domicilio e inscripcién
en el Registro Mercantil.

e Plano general del emplazamiento de la vivienda y plano de la vivienda misma,
descripcion y trazado de electricidad, agua, gas, calefacciéon y garantias de las
mismas, y de las medidas de seguridad contra incendios del inmueble.

e Descripcién de la vivienda expresando su superficie Util, descripcidon general del
edificio donde se encuentra, de zonas comunes y de servicios accesorios.

o Materiales empleados en la construccidn, especialmente aquellos a los que el
usuario no tenga acceso directo, asi como aislamientos térmicos y acusticos.

e Instrucciones sobre el uso y mantenimiento de las instalaciones que lo requieran
y sobre evacuacién del inmueble en caso de emergencia.

e Datos identificadores de la inscripcién del inmueble en el Registro de la
Propiedad.

e Copia de las autorizaciones legalmente exigibles para la construccién, asi como
licencia de ocupacion o utilizacién de la vivienda y sus anexos y “copia de la cédu-
la urbanistica o certificacion acreditativa de las circunstancias urbanisticas de la
finca con referencia al cumplimiento de las operaciones reparcelarias o compen-
satorias”.

o El precio total y la forma de pago.

e Estatutos y normas de funcionamiento de la Comunidad de Propietarios, si estu-
viere ya constituida.

e Informacién respecto al pago de tributos que graven la vivienda.

e Nombre y domicilio del Arquitecto y el nombre o razén social y domicilio del
constructor, si es la primera transmision.

e Si las viviendas o las zonas comunes o elementos accesorios no estan termina-
dos se indicard la fecha de entrega.

e Forma en que esta previsto documentar el contrato con sus condiciones gene-
rales y especiales, haciendo constar en concreto:

1.- Que el consumidor no soportara los gastos de titulacion que correspondan
al vendedor.
2.- Los articulos 1279 (sobre obligaciones reciprocas de los contratantes) y
1280, 1° (relativo a la obligacién de hacer constar el contrato en documento
publico) del Cédigo Civil.
3.- Que el derecho a la elecciéon de notario corresponde al consumidor.

e El precio total y la forma de pago.




EL PRECIO DE LA VIVIENDA

La informacion relativa al precio ha de ser especialmente detallada y clara, debiéndo-
se expresar claramente:

- Precio total de la venta, entendiéndose que incluye los honorarios del Agente y el
IVA. En segunda o posteriores transmisiones, en lugar del IVA se devengara el Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITPAJD).

- Si el precio es aplazado se especificara el tipo de interés, cuantia y fecha de las
amortizaciones, asi como las garantias que debera constituir el comprador.

- Si existe una hipoteca que grava la vivienda, se indicaran los datos identificativos
de la escritura hipotecaria correspondiente, del notario autorizante de la misma y de la
fecha de inscripciéon en el Registro, asi como la responsabilidad hipotecaria de cada piso,
con sus cantidades y vencimientos.

- Deberd constar que cualquier cantidad entregada antes de la formalizacién del con-
trato serad deducida del precio final.

- Si la vivienda no estéd construida o acabada, y se exige la entrega de cantidades
anticipadas a cuenta del precio, deberén tener a disposicion del puablico copias de los
documentos que garanticen la devolucion de dichas cantidades en el caso de que la cons-
truccién no se inicie o no llegue a buen fin en el plazo convenido, asi como informacién
sobre la cuenta especial del promotor a tales efectos.

- Serd requisito indispensable para la propaganda y publicidad de la venta de las
viviendas que se haga constar que el promotor ajustard su actuacion y contratacién al
cumplimiento de los requisitos establecidos en la Ley 57/1968, de 27 de Julio, hacien-
do mencidén expresa de la entidad que ha de garantizar la devolucién de tales cantidades
en caso de incumplimiento, asi como de las entidades bancarias o Cajas de Ahorro en
que habran de ingresarse las mismas en cuenta especial.

1.3.- Informacién obligatoria previa en la compraventa de
viviendas de segunda mano

Cuando la compraventa se realiza entre particulares, el vendedor no esté obligado legal-
mente a cumplir con las exigencias enumeradas en el apartado anterior, pero el comprador
tiene derecho a recabar informacién de todos los aspectos referidos, siendo muy importan-
tes antes de firmar cualquier documento y entregar alguna cantidad los siguientes:

1.- Consultar en el Registro de la Propiedad y pedir copia de la inscripcion de la finca
en el mismo, donde debera constar:

e Nombre del titular registral de la vivienda.

o Superficie y cuota de propiedad de la vivienda.

e Hipotecas y otro tipo de cargas que puedan afec-
tar a la vivienda.

e Régimen de la edificacion (libre o protegida).

2.- Si existe una hipoteca, el comprador tiene
dos opciones:

e Exigir su cancelacién ante notario antes de la
firma del contrato.




e Subrogarse en la hipoteca, haciéndose cargo de la parte que queda por pagar,
exigiendo al vendedor que descuente su importe del precio total de la vivienda.
3.- En el contrato deberdn incluirse como minimo las siguientes clausulas:
e Titulo acreditativo de la propiedad.
e Descripcién de la vivienda.
e Precio total.
e Forma de pago, su cuantia y fecha de vencimiento.
e Indicacion de cargas o gravamenes que pesan sobre la vivienda y, en caso de
estar libre de cargas y gravdmenes se hard constar expresamente esta circunstan-
cia en el contrato.
e Fecha en que se otorgard la escritura publica y condiciones de la misma, sefia-
lando quien asumird los gastos que se originen.
o Clausulas penales en caso de incumplimiento del contrato por alguna de las partes.

1.4.- El contrato

Aunque los contratos verbales son vélidos en nuestro ordenamiento juridico, lo habi-
tual y recomendable es el contrato escrito. Normalmente el comprador y vendedor for-
malizan el contrato de compraventa mediante la firma de un documento privado, y pos-
teriormente se procede a otorgar la escritura publica ante notario. La firma del documen-
to privado no convierte al comprador en propietario de la vivienda hasta la firma de la
escritura.

El contrato estaré redactado de forma clara y sencilla, respondiendo a los principios
de buena fe y justo equilibrio entre las contraprestaciones.

Estan prohibidas las clausulas que:
e No indiquen claramente u omitan datos sobre el precio aplazado, el tipo de inte-
rés y las condiciones de amortizacién de créditos.
e Permitan al vendedor aumentar discrecionalmente el precio aplazado durante la
vigencia del contrato.
e Impongan incrementos del precio por conceptos adicionales no sometidos a la
decision del comprador.
e Repercutan sobre el comprador errores o fallos administrativos o bancarios que
le sean imputables directamente.
e Impongan en la primera venta al comprador la obligacién de asumir gastos deri-
vados de la titularidad que por ley o por su naturaleza le corresponda al vendedor.
Por ejemplo: obra nueva, propiedad horizontal, hipotecas para financiar la cons-
truccién, su divisién o cancelacién, etc.

Tipos de contrato

A) El precontrato

Las negociaciones preliminares no siempre desembocan en la firma del contrato de
compraventa, por ello, las partes suelen definir las bases de la futura compraventa en
precontratos, dejando la firma del contrato para un momento posterior. El precontrato es
la promesa de comprar o vender (articulo 1451 del Cédigo Civil).




Se pueden utilizar varios tipos antes de firmar el contrato de compraventa. El tipo

que se elija, se hara en funcién de las dos partes implicadas en el proceso.

A.1) Opcién de compra:

El vendedor se compromete a vender la vivienda al comprador a un precio determi-
nado antes de una determinada fecha y el comprador debe abonar una cantidad de
dinero por tener ese derecho.

Este “precio de la opciéon” se descontard o no (segun el contrato firmado) del precio
final de la vivienda. Si el comprador decide finalmente no adquirir la casa, normalmen-
te perderia el dinero adelantado. Puede también ir ligado a arrendamientos anteriores.
De esta manera, dispone de mas tiempo para decidir sobre la compra. Si bien debe
ser consciente de la posible pérdida del dinero adelantado si finalmente decide no
comprar la vivienda. Puede tener acceso al Registro de la Propiedad si se ha hecho
en escritura publica.

A.2) Promesa de compra-venta:

La promesa de vender o comprar habiendo conformidad en la cosa y en el precio
darad derecho a los contratantes para reclamar reciprocamente el cumplimiento del
contrato.

Deben reflejarse todos los elementos y estipulaciones del contrato de compraventa
proyectado, prestando su conformidad con el contenido pactado.

A.3) Contrato de seiial:

Se utilizan indistintamente los términos contrato de sefial y contrato de arras, pero
no significan lo mismo. El contrato de sefial es el documento que incluye el pago de
una sefal, es decir, una cantidad de dinero que ya es parte del precio pactado por la
vivienda, por lo que propiamente ya se estd comprando la vivienda, a diferencia de
otros contratos como la opcién o promesa, que solamente es un compromiso.

En el contrato figurardn nombre y apellidos, estado civil, domicilio y DNI del vende-
dor y comprador, una descripcion de la finca que es objeto de la vivienda, garaje y
trastero si los tiene (localidad donde estéa la vivienda, calle, planta, puerta y superfi-
cie).

Debe detallar la sefal econdmica convenida entre ambas partes, que es libre, aunque
se recomienda que sea entre un 5% y un 15% del precio de la vivienda.

La principal consecuencia consiste en que el contrato se perfecciona y se puede exi-
gir, incluso judicialmente, por el vendedor la entrega del dinero y por el comprador la
entrega del inmueble. La sefial se imputa siempre al pago total del precio.

A.4) Pacto de arras:

El pacto de arras es un acuerdo accesorio fruto de la autonomia de la voluntad de los
contratantes que puede acompanfar al contrato de compraventa, bien para acreditar
su celebracion o bien para compensar el perjuicio ante el desistimiento de una de las
partes. No es un contrato en si, sino una cldusula del contrato en la que se pactan
las consecuencias de la resolucién contractual por desistimiento de las partes.

Hay tres tipos de arras:

- Las confirmatorias. Se entregan como sefial de la celebracién de un contrato,
coincidiendo con lo que denominamos contrato de sefial. La cantidad entregada
es un anticipo o parte del precio, no facultando a las partes para resolverlo.




- Las penitenciales. Estan reguladas en el articulo 1454 del Cédigo Civil. Ante el
desistimiento del comprador, éste pierde la sefial entregada, y ante el desistimien-
to del vendedor éste ha de restituirla doblada. Es un medio licito para que las par-
tes puedan desistir del contrato.

- Las penales. La parte que incumple pierde las arras (si es el comprador) o las
devuelve duplicadas (si es el vendedor) pudiendo ademas exigir el cumplimiento
del contrato.

B) El contrato privado

Con cardcter previo a la formalizacién de escritura es frecuente firmar un contrato pri-
vado de compraventa, aunque no es obligatorio. La redaccién del contrato debe respon-
der a los principios de buena fe y equilibrio de los derechos y obligaciones de ambas par-
tes.

Lo pactado en el contrato tiene fuerza vinculante entre comprador y vendedor. La
posterior escritura publica recogera los mismos aspectos pactados en el contrato.

Véase lo expuesto en el apartado 1.2 respecto a la informacién que debe facilitar el
vendedor (Real Decreto 515/1989, de 21 de abril).

- Contrato privado en vivienda usada. Los aspectos mas importantes son:

A) Firma por la parte vendedora. Entre particulares, la venta ha de ser firmada por
todos los propietarios vy titulares de algin derecho sobre la misma (por ejemplo usu-
fructuarios). Si el vendedor estd casado y su régimen econémico matrimonial es el
legal de gananciales, habran de firmar ambos cényuges. Si el vendedor esta casado
en régimen de separacion de bienes, el conyuge no titular no debe de firmar, salvo
que tenga con respecto a ese bien algin derecho de tipo hereditario (derecho expec-
tante de viudedad). Si son los herederos del titular fallecido los que pretenden ven-
der la vivienda, es necesario asegurarse de que tienen la escritura de aceptacion de
herencia y han liquidado los impuestos correspondientes.

B) Estado de cargas de la vivienda. Debe solicitarse al Registro de la Propiedad una
nota simple informativa.

C) Cuotas de la comunidad de propietarios. Comprobar que la vivienda estéd al
corriente de pago de los gastos generales, ya que si no lo estd, la deuda se le exigi-
rad al nuevo duefio, pues la vivienda estara legalmente afecta al cumplimiento de esta
obligacién. El piso responde de las deudas que tuviera con la Comunidad de
Propietarios hasta el limite de los que resulten imputables a la parte vencida de la
anualidad en la cual tenga lugar la adquisicién y al afio natural inmediatamente ante-
rior. Para ello, es necesario pedir una certificacion de deudas al Presidente o
Administrador de la comunidad, el cual también podra informar de los estatutos o nor-
mas internas que tenga el edificio y del estado de la comunidad en cuanto a pleitos
y gastos previstos.

D) Estado de los recibos del IBl. Inféormese en la Oficina Catastral correspondiente
acerca de si la vivienda que va adquirir esta al corriente de pago de los recibos de IBI,
ya que si no es asi, el piso quedara afecto al pago de estos recibos impagados.

E) Precio y arras. En el contrato figurara el precio de la vivienda y si estd completa-
mente abonado o queda aplazado en todo o en parte, y la manera de satisfacer la parte




aplazada. Es habitual pactar arras confirmatorias, es decir, que se establezca una cierta
cantidad que el comprador entrega al vendedor como sefial y que suele ser también parte
del precio. También pueden incluirse arras penales e incluso indemnizatorias.

F) Eleccion del notario. Si el vendedor es promotor inmobiliario, el comprador tiene
derecho a elegir notario. Si no elegira el que lo pague, normalmente el comprador.

- Contrato privado de vivienda en construccion. En vivienda nueva en construccion,
si decide adquirir la vivienda, es frecuente pactar la entrega de ciertas cantidades de
dinero periédicamente hasta la firma del contrato de compraventa. Estas cantidades se
descontaran del precio total. Las cantidades entregadas a cuenta deben ser garantizadas
por los promotores de la vivienda mediante seguro o aval.

Si la construcciéon no se inicia 0 no se termina, la constructora estard obligada a
devolver dichas cantidades. Asegurese al firmar el contrato que en el mismo figura este
seguro o aval.

Por su parte, el promotor debera entregarle la péliza individual de este seguro o algin
documento que acredite la existencia del aval e informacién sobre los mismos que tam-
bién podra obtener directamente la compafiia aseguradora o la financiera, respectivamen-
te. Asi podra conocer cudl es el capital cubierto para su vivienda, la duracién de la péli-
za, etc. Si la vivienda no llega a construirse o no estd terminada en el plazo acordado,
puede exigir la devolucién de las cantidades entregadas a cuenta, formulando al promo-
tor una peticién o solicitud de devolucién. Realice esta peticion de manera fehaciente,
es decir, por burofax con certificacion de texto y acuse de recibo o requerimiento nota-
rial. Si el promotor no contesta, dirijase a la compafia aseguradora o entidad financiera
que presté el aval para solicitar la devolucion del capital entregado a cuenta en la com-
pra de su vivienda.

Finalizada la obra, y por ley, ésta tiene un seguro obligatorio contra los defectos cons-
tructivos que podra hacerse efectivo si el promotor-constructor no proceden a repararlos.




C) Clausulas abusivas tipicas que se pueden encontrar en la firma de un contrato
Al firmar un contrato, es posible que el comprador encuentre algunas cladusulas abu-
sivas, pero a pesar de no estar conforme con ellas se ve forzado a aceptarlas para no
perder la vivienda.

Las clausulas abusivas tipicas son:
e Atribucién al vendedor del derecho de interpretar o modificar unilateralmente el
contrato.
e Inclusién de fechas de entrega indicativas o condicionadas a la voluntad del pro-
motor.
e Conformidad del comprador respecto a hechos o aspectos que no conoce.
e Autorizacion al vendedor para incrementar el precio de la vivienda por concep-
tos que no impliquen prestaciones adicionales que pueda aceptar o rechazar libre-
mente el comprador.
e Adquisiciéon de bienes o servicios complementarios que no han sido solicitados
por el comprador.
e Cobro de gastos bancarios no generados por el comprador.
e Indemnizacién desproporcionada al consumidor que no cumple sus obligaciones.
e Renuncia del comprador respecto a su derecho a elegir notario.
e La estipulacion de que el consumidor ha de cargar con los gastos derivados de la
preparacién que por su naturaleza correspondan al profesional (obra nueva, propie-
dad horizontal, hipotecas para financiar su construccién o su divisién y cancelacion).
e La estipulacidon que obligue al consumidor a subrogarse en la hipoteca del profesio-
nal de la vivienda o imponga penalizaciones en los supuestos de no subrogacion
e La estipulacion que imponga al consumidor el pago de tributos en los que el suje-
to pasivo es el profesional.
e La estipulaciéon que imponga al consumidor los gastos derivados del estableci-
miento de los accesos a los suministros generales de la vivienda, cuando ésta
deba ser entregada en condiciones de habitabilidad.

- Derechos del consumidor ante las clausulas abusivas
La legislacion se hace eco de esta situacion y le ofrece una serie de derechos:

- Nulidad de clausulas abusivas.- Si el contrato incluye cldusulas abusivas, éstas
quedan anuladas y se tienen por no puestas aunque las haya firmado y aceptado el
comprador.

- Integracion del contrato.- Toda informacién incluida en la oferta, promocién y
publicidad es exigible aiin cuando no conste expresamente en el contrato celebrado.

Interpretacion del contrato.- En caso de duda sobre alguna de las cldusulas, la ley
impone la interpretacion mas favorable para el consumidor.

- Sancién administrativa.- El incumplimiento de la normativa de proteccién al usua-
rio o consumidor se considera una infraccién administrativa sancionable con multa.

- Reclamacion ante las clausulas abusivas

Si ha firmado un contrato con cldusulas abusivas, requiera a la promotora por escri-
to y fehacientemente (burofax) para que proceda a su supresion. Si no obtiene respues-
ta favorable, puede poner el hecho en conocimiento de los organismos de consumo, vy si




tampoco obtiene una respuesta satisfactoria, debe acudir a los tribunales de justicia para
interponer la demanda civil correspondiente. Los tribunales de justicia son los Unicos que
pueden determinar la nulidad de dichas clausulas.

1.5.- La escritura de compraventa

La escritura de compraventa es un documento publico otorgado ante notario, y su
firma supone la adquisiciéon y entrega de la vivienda, convirtiéndose asi en propietario.
Aunque la escritura no es obligatoria para otorgar una compraventa, tiene unos efectos
poderosos, pues el notario garantiza la legalidad del negocio juridico que contiene la
escritura, pues sin ella no se puede inscribir en el Registro de la Propiedad.

En los dias previos a la firma de la escritura, pida cita en la Notaria para revisarla, asf
comprueba que no hay diferencias entre lo pactado en el contrato y lo que se va a fir-
mar. En caso de existir diferencias, se informara al notario para que modifique lo que
corresponda, evitando asi problemas el dia de la firma.

El notario proporciona seguridad juridica a través de diversas comprobaciones: peti-
cion de informacién registral, comprobacién del pago o no de las cuotas de comunidad
y datos catastrales.

Generalmente, la entrega de llaves se realiza en el notario al firmar la escritura publi-
ca de compraventa. A partir del momento de la inscripcién de esta escritura en el
Registro de la Propiedad (previa liquidacién de los impuestos correspondientes), el con-
trato no sélo afectard al comprador y al vendedor sino también a terceros.

1.6.- Gestiones posteriores
Pago de impuestos y gastos

Viviendas nuevas

Para abonar los impuestos correspondientes a la Comunidad Auténoma, se tiene un
plazo maximo de un mes desde el dia siguiente a la firma de la escritura, aportando copia
de la misma y el impreso correspondiente. Pasado ese plazo, se incurre en demora y hay
gue pagar intereses.

El Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA) se calcula aplicando un porcentaje sobre el
precio que figura en la escritura. Se aplica el tipo del 7%, menos en el caso de las vivien-
das protegidas de régimen especial que estan sujetas a un tipo del 4%.

El ITPAJD (Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados) se aplica en la primera escritura de compraventa y el tipo es entre el
0,1% vy el 1%. Las viviendas protegidas estan exentas de este impuesto.

Existen dos tipos de gastos que se abonan al adquirir una vivienda nueva. Los gastos nota-
riales por la escritura publica de compraventa dependerén del precio de la vivienda y de los
folios en los que se extienda la escritura, y los gastos del Registro de la Propiedad por la ins-
cripciéon de la escritura publica, debiendo acompanarse la primera copia de la escritura asf
como los resguardos de haber liquidado los correspondientes impuestos.

El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
(Plusvalia) en la compra a promotor, lo paga el vendedor.




Viviendas de segunda mano

El ITPAJD (Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados) que se abona también cada vez que se suscribe, por ejemplo, un docu-
mento notarial. Su importe dependera del precio de la vivienda que conste en la escritu-
ra publica. El tipo impositivo es del 7%.

Se desaconseja poner en la escritura un precio inferior al pagado, aunque le digan que
es una préctica habitual, con el fin de conseguir un ahorro fiscal. La Direccién General
de Tributos, con base en el valor catastral de la vivienda marcan unos valores de refe-
rencia a efectos de impuestos, y si se declara por debajo del valor de referencia, se pro-
cede a girar una liquidacién complementaria que conlleva una sancién econémica.

El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
(“Plusvalia”) grava la revalorizacion de la vivienda desde la Gltima transmisién; la cuan-
tia se calcula aplicando un porcentaje a la diferencia del valor de la vivienda entre la
transmision anterior y la que se ha realizado. Dicho impuesto es abonado por el vende-
dor, salvo pacto en contrario.

Los gastos que deberd abonar son los siguientes: posibles gastos de cancelacion de
cargas y gravamenes (por ejemplo, hipotecas... etc), que corresponde, salvo pacto en
contra, al vendedor porque se originaron con anterioridad a la venta. Aunque, sin embar-
go, en los casos de subrogaciéon de hipoteca, generalmente los gastos seran asumidos
por el comprador. Y, por otro lado, los gastos notariales derivados del otorgamiento de
escrituras publicas, que se distribuirdn segln pacten las partes, normalmente los gastos
los paga el comprador. También seré& necesario hacer frente a los gastos del Registro de
la Propiedad derivados de la inscripcidn de la escritura publica.

Inscripcion en el Registro de la Propiedad

Tras la firma de la escritura publica y liquidacién de los impuestos correspondientes,
se puede presentar la escritura para su inscripcion en el Registro de la Propiedad .

La inscripcién no es obligatoria ni esta sujeta a plazo, pero es una practica generali-
zada ya que goza del beneficio de la fe publica registral y da seguridad juridica. El impor-
te a pagar por la inscripcién de la vivienda depende fundamentalmente del precio de
venta que figura en la escritura. Estos gastos suelen ir, salvo pacto en contrario, por
cuenta del comprador.

Una vez examinada la escritura por el Registrador, se inscribird a nombre del compra-
dor. Es necesario acompanar los justificantes de pago de los impuestos correspondientes.

También hay que cambiar la titularidad del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (I.B.1.),
para que al afo siguiente de la compraventa venga a nombre del comprador. Si en la
Notaria se presentd el Gltimo recibo del IBI, en el cual consta la referencia catastral del
inmueble, no serd necesario efectuar la correspondiente declaracién de alteracién catas-
tral ante el Catastro, pues se efectlia dicha comunicacion directamente desde la Notaria.

1.7.- Solicitud de préstamos para el pago

A la hora de comprar una vivienda, lo méas frecuente es que el comprador no dispon-
ga de todo el dinero para pagarlo al contado. Por ello existen diferentes vias para finan-
ciar la compra de su vivienda.




Cuenta ahorro-vivienda

En la cuenta ahorro-vivienda, el titular o titulares ingresan dinero en ella con el Unico
fin de utilizarlo posteriormente para la primera adquisicién de vivienda habitual. Cada per-
sona Unicamente puede tener abierta una cuenta vivienda. Su principal ventaja es que un
porcentaje de las cantidades ingresadas anualmente se puede desgravar de la declara-
cion de IRPF. Dicha cuenta sélo puede permanecer abierta durante cuatro afos, por lo
gue es necesario invertir ese dinero en la compra de la vivienda, pues de lo contrario se
pierde el derecho a la deduccién y hay que devolver a la Agencia Tributaria tanto las can-
tidades desgravadas en la declaracién del IRPF, asi como pagar intereses.

Crédito personal o préstamos al consumo
Si el solicitante no desea hipotecar la casa, puede pedir un crédito personal. En este
caso, el coste, es decir, el tipo de interés, es méas elevado que en el hipotecario. Este
proceso se hace mediante una pdliza de préstamo o crédito.

Préstamos hipotecarios

El préstamo hipotecario es un contrato a través del cual, el banco entrega una canti-
dad de dinero y establece la forma en que se le ha de devolver. La hipoteca garantiza el
importe del préstamo y los intereses y gastos que se puedan originar en caso de recla-
macién por impago, puesto que la garantia es la propia vivienda. Es aconsejable acudir
a distintas entidades bancarias para elegir el préstamo que mejor se adecua a las nece-
sidades de cada persona.

Si el banco decide concederle el préstamo emitird una “oferta vinculante” en la que
figuraran todas sus condiciones. Esta oferta obliga al banco, pero no al cliente, por lo
que podréa rechazarla libremente. El plazo de validez de la oferta vinculante no puede ser
inferior a 10 dias y, al menos, debe contener el capital objeto del préstamo, el plazo de
amortizacion, los intereses ordinarios, comisiones y gastos que, en caso de aceptar la
oferta, debemos asumir. Si acepta la oferta se formalizara el préstamo hipotecario en
escritura publica (que se firma a la vez que la escritura de compraventa) y el notario com-




probard que no existen diferencias entre las condiciones financieras de la oferta vincu-
lante y las cldusulas financieras del documento contractual.

La entidad bancaria suele conceder el 80% del valor que resulte de la tasacion del
inmueble que se pretende adquirir. Al adquirir la vivienda, puede que ésta ya estuviese
hipotecada, en cuyo caso podra optar por renegociar las condiciones del crédito con la
entidad financiera (novacién), continuar con la hipoteca en las condiciones pactadas por
el anterior propietario o cambiar de entidad financiera (subrogacién).

Para formalizar un préstamo hipotecario, es obligatorio firmarlo mediante escritura
publica ante notario. La vivienda adquirida debe inscribirse en el Registro de la Propiedad.
Al solicitar una hipoteca, el banco pide al solicitante la Gltima declaracién del IRPF y las
Gltimas néminas, asi como el contrato de compraventa. El banco suele encargar una
tasacion para valorar la garantia que se ha aportado. Este gasto, al igual que otros, los
abona la persona solicitante de la hipoteca.

1.8.- Garantias y responsabilidades

Recibidas las llaves de una vivienda nueva, es imprescindible revisarla para detectar
sus posibles defectos.

Son responsables de la edificacidn, las personas fisicas o juridicas que intervienen en
el proceso de construccion, bien de forma personal e individual o colectivamente si no
se puede determinar la responsabilidad individual, en cuyo caso la responsabilidad serd
solidaria. El promotor responderd siempre solidariamente con los demés agentes intervi-
nientes. En la figura del promotor, a efectos de responsabilidad por defectos constructi-
vos, se incluye también la figura del gestor de cooperativas y comunidades de bienes.

-Para viviendas construidas después de la entrada en vigor de la Ley de Ordenacion
de la Edificacién (5-Mayo-2000):
-Son responsables:

1.- El promotor, que decide, impulsa y financia la obra.

2.- El arquitecto, que realiza el proyecto de la vivienda y certifica que la ejecucién
de la construccion se ajusta al proyecto.

3.- El constructor, que ejecuta la obra con medios humanos y materiales propios
y ajenos. Responde directamente de los dafios materiales causados en el edificio por
vicios o defectos causados por impericia, falta de capacidad profesional o técnica,
negligencia o incumplimiento de las obligaciones atribuidas al jefe de obra y demaés
personas fisicas o juridicas que de él dependan. Igualmente en caso de subcontrata.

4.- El arquitecto técnico o aparejador, que dirige el desarrollo de la obra.

-Ante quien responden:

Responden frente a propietarios y terceros adquirentes de los edificios o parte de
los mismos si son objeto de division.
-De gué responden:

Responden de los dafios materiales causados respecto de edificaciones construi-
das a partir de la entrada en vigor de la Ley de Edificacion, y obras en los edificios
existentes para cuyos proyectos se solicite la licencia de edificaciéon a partir de la
entrada en vigor de la ley.




-Plazos de responsabilidad. Segun la Ley de Ordenaciéon de la Edificacién hay tres
tipos de responsabilidad en funcién del tipo de deficiencias de la vivienda:

1 afio sélo exigible al constructor por defectos de terminacién y acabado.

3 afos respecto de las deficiencias que afecten a elementos constructivos o ins-
talaciones que supongan incumplimiento de los requisitos de habitabilidad de la
vivienda.

10 afios por deficiencias que afecten a la estructura del edificio.

-Viviendas construidas con licencia de edificacién antes de la entrada en vigor de la
Ley de Ordenacion de la Edificacion (5-Mayo-2000).

Los agentes responsables son los mismos que en el apartado anterior.

Para formular reclamaciones y solicitar la reparacion de estas deficiencias, el compra-
dor dispone de los siguientes plazos:

6 meses desde la entrega de la vivienda para aquellos defectos que no afecten a la

finalidad principal de la vivienda.

10 afios desde el dia en que concluyé la construccion por defectos en los elementos

esenciales de la estructura del edificio.

15 afos para los casos en los que el constructor no haya cumplido las condiciones

del contrato.

Si la vivienda que adquiere es de segunda mano y tiene una antigliedad de menos de
10 afos, podra exigir responsabilidades a la promotora, constructora y al arquitecto por
los desperfectos estructurales que presente la misma, conservando los mismos derechos
gue correspondian al primer propietario. Si la vivienda tiene mas de 10 afios, sélo dis-
pondréa de los 6 meses posteriores a la fecha de la compra para reclamar al vendedor la
reparacion de los desperfectos (articulo 1490 del Cédigo Civil).

1.9.- Preguntas mas frecuentes

1.-¢Me sirve una tasacion de menos de tres meses para la solicitud de una hipoteca
en otra entidad financiera?

En principio, se entiende que la primera tasacion debe servir a la otra entidad finan-
ciera. No obstante, puesto que la entidad puede no conceder el crédito por otros moti-
vos, seria conveniente negociar con la misma.

2.-¢Puedo exigir factura a la agencia inmobiliaria cuando compro o alquilo una vivienda?

Es un derecho de los consumidores y se puede denunciar la falta de entrega de la misma
ante la Inspeccién Provincial de Consumo, como una infraccién en materia de consumo.

3.-Cuéndo se compra un piso, ;quién elige al notario?

Lo elige la persona que lo va a pagar y que suele ser el comprador.

4.-;Qué documentacién debo recibir con la firma de la escritura?

Una vez firmada la escritura publica ante notario, el vendedor nos debe facilitar la
licencia de primera ocupacion; el libro del edificio; plano general del emplazamiento de la
vivienda; plano de la vivienda, especificando la superficie Util y la descripciéon general del
edificio donde se encuentra, zonas comunes y servicios accesorios; régimen de propie-
dad; coeficientes de participacion; memoria de calidades y planos de los suministros.




5.-¢Debo de subrogarme en la hipoteca contratada por el constructor o promotor?

No tengo obligacién. Segun el Real Decreto 515/89, de 21 de Abril y el Real Decreto
Legislativo 1/2007, el comprador no estéd obligado a subrogarse en el crédito que fue
solicitado para la construccién de la vivienda ni a sufragar los gastos de cancelacién.

6.-¢Debe el constructor arreglar los defectos de una vivienda después de la firma de
la escritura?

Si. Una vez que se ha firmado la escritura y entregadas las llaves, el propietario debe
de comprobar si existen defectos en la vivienda. Si existieren, se recomienda enviar al
vendedor un burofax haciendo constar los defectos existentes, dando un plazo para la
contestacién y de subsanacion, pues de lo contrario se interpondrian acciones judiciales.

7.-¢Qué puedo hacer si el piso que compro mide més metros en el contrato de reser-
va que en la nota simple del Registro de la Propiedad?

El Cédigo Civil le permite resolver el contrato y pedir la devolucién del dinero siem-
pre que la diferencia de superficie exceda del 10%. Si es inferior podra pedir, sélo, una
rebaja del precio.

8.-¢Qué puedo hacer si al firmar el contrato privado de compraventa el promotor no entre-
ga el documento que garantiza la devolucion de las cantidades entregadas a cuenta?

Se recomienda enviar un burofax solicitando que se lo remita en un plazo determinado.
Si a pesar de ello no se lo envia, debe de presentar una reclamacioén aportando fotocopia
de la publicidad de la vivienda, contrato de compra de la vivienda y el burofax enviado.




2. ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA
2.1. Tipos de Arrendamientos

De vivienda
Su destino es satisfacer la necesidad de vivienda del arrendatario y de las personas
gue con él convivan.

Regulacion:
e Los contratos celebrados a partir del dia 1-Enero-1995, se regulan por la Ley
24/1994, de 24 de Diciembre, de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
vivienda o a usos distintos del de vivienda; por la voluntad de las partes, y supleto-
riamente por las disposiciones del Cédigo Civil.
e Los contratos de arrendamiento celebrados antes del 9-Mayo-1985, subsistentes a
fecha 1-Enero-1995, se rigen por las normas contenidas en la LAU/64 (Decreto
4104/1964, de 24 de Diciembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Arrendamientos Urbanos), salvo las modificaciones contenidas en la LAU 24/1994
(Disposicion Transitoria 2%) que afecta a la duracion del contrato y a la actualizacién
de la renta.
e Contratos de arrendamientos celebrados después del 9-Mayo-1985 y antes del 1-
Enero-1995, se regulan por las normas contenidas en la LAU/64 y por el Real Decreto
Ley 2/1985, de 30 de Abril, sobre medidas de politica econémica, en vigor desde el
9-Mayo-1985, y la Disposicién Transitoria Segunda (apartados 2 y 3, de la
LAU/1994).
Las normas relativas al arrendamiento de vivienda se aplicardn también al mobiliario,
los trasteros, plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias, espacios arrendados o
servicios cedidos como accesorios de la vivienda por el mismo arrendador.

Vivienda suntuaria
Son viviendas cuya superficie total supera los 300 metros cuadrados o cuya renta ini-
cial supera 5,5 veces el salario minimo interprofesional.

Regulacién: Se rigen por la voluntad de las partes; en su defecto por las disposicio-
nes del Titulo Il de la LAU, y supletoriamente por el Cédigo Civil.

De uso distinto al de vivienda

Su destino primordial es el de no servir de vivienda con caracter permanente.

Supuestos: Arrendamientos celebrados por temporada, para ejercer actividad indus-
trial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, cual-
quiera que sean quienes los celebren.

Regulacion: Las arrendamientos de local de negocio se regulan por la LAU/1994; si
bien los celebrados antes del 9-Mayo-1985, subsistentes el 1-Enero-1995, contintdan
rigiéndose por la LAU/1964, salvo las modificaciones introducidas en la Disposicién
Transitoria 3% de la LAU/1994.
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Exclusiones (Arrendamientos no requlados por la Ley de Arrendamientos Urbanos)

Los arrendamientos no regulados por la LAU son los referidos a las viviendas asig-
nadas por razén de su cargo a porteros, guardas, asalariados, empleados y funcionarios.
También incluye los referidos a viviendas militares, viviendas calificadas como universi-
tarias asignadas a los alumnos y personal de la Universidad y los que tengan como fina-
lidad principal el aprovechamiento agricola, pecuario o forestal.

Arrendamientos de vivienda protegida

La regulaciéon de los arrendamientos de vivienda protegida estd en funcion de las
diversas modalidades de viviendas protegidas existentes.

Los arrendamientos de viviendas protegidas celebrados con anterioridad al 1-Enero-
1995 se rigen por la normativa especial que les viniera siendo de aplicacion, es decir, por
las normas sobre vivienda protegida promulgadas para cada modalidad de vivienda.

Con respecto a los arrendamientos de viviendas protegidas que se califiquen para
arrendamiento a partir del 1-Enero-1995, la LAU en su Disposicion Adicional Primera
establece ciertas normas relativas a la duracién del contrato y la renta méxima.

Se les aplica la normativa que aprueban periédicamente el Estado y la Comunidad
Auténoma.




2.2.- Antes de contratar

Para alquilar una vivienda puede acudir a expertos inmobiliarios, consultar la prensa
o recorrer las zonas fijdndose en los anuncios. Algunas agencias ofrecen la venta de lis-
tados de alquiler, pero no se fie, ya que se han detectado irregularidades, al no existir
esa oferta de pisos en alquiler o no estar actualizados los listados.

Debe fijarse, no sélo en el estado del piso y en la renta mensual, sino también en los
gastos de comunidad de propietarios.

Asegurese de que la persona que formaliza el contrato es el propietario del piso, o
persona apoderada.

2.3.-El contrato

Formalizacion del contrato

El contrato se realiza, normalmente, por escrito. No se fie de los contratos verbales.

En el contrato debe constar: identidad del propietario (arrendador) y del inquilino
(arrendatario), descripcion del inmueble, duracién del contrato, importe mensual de
renta, gastos de comunidad, suministros, etc...asi como cualquier otra cladusula que se
estime conveniente. Si la vivienda estuviera amueblada, debe hacerse un inventario de
bienes, que figura anexo al contrato y es firmado por ambas partes.

No es necesario que siga forzosamente un modelo concreto; basta que ambas partes
manifiesten por escrito los acuerdos que alcancen. Existe un ‘contrato-tipo’ de venta en
estancos, con cuya adquisicién se liquida el ITPAJD.

El contrato también puede realizarse en escritura publica ante Notario y ser inscrito
en el Registro de la Propiedad, si bien todos los gastos que conlleve, correrdn a cargo
de la persona que lo solicite.

Duracion del contrato
Las partes pueden pactar libremente la duracién del contrato de arrendamiento, si
bien, es necesario tener en cuenta:

o Si el plazo de duracién es inferior a 5 afios, llegado el dia del vencimiento del contra-
to, éste se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta alcanzar 5 afios, salvo
qgue el inquilino manifieste al propietario con al menos 30 dias de antelacién a la fecha
de terminacion del contrato o cualquiera de sus prérrogas, su voluntad de no renovarlo.
o Si transcurrido el plazo de 5 afios, ninguna de las partes hubiere notificado a la otra
(con un mes de antelacién) su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuales hasta un maximo de tres aflos mas, salvo que el
inquilino manifieste al arrendador con un mes de antelacién a la fecha de terminacién
de cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar el contrato.

La renta
La renta se pacta libremente por las partes. Salvo acuerdo en contrario, el pago de la
renta serd mensual, dentro de los siete primeros dias de cada mes. En el caso de vivien-
da protegida, la renta se determinara por la Administraciéon de la Comunidad Auténoma.




En ningun caso el arrendador podra exigir el pago anticipado de mas de una mensua-
lidad de renta.
El pago se realizard en el lugar que fijen las partes, bien en efectivo al propietario o
a través de una entidad bancaria.
La renta se actualizaré de la siguiente forma:
- Durante los primeros cinco afios de contrato, anualmente con arreglo a la varia-
cién que experimente el indice de Precios al Consumo.
- A partir del sexto afo, la actualizacién se regird por lo acordado entre el arren-
dador y el arrendatario. Si no hay acuerdo, se hard anualmente con arreglo al IPC.

La fianza

A la celebracién del contrato, el inquilino esta obligado a entregar al propietario una fianza
en metalico equivalente a una mensualidad de renta en el arrendamiento de vivienda, y de dos
mensualidades en el de uso distinto de vivienda. El importe de la fianza se le devuelve integra-
mente al inquilino cuando finaliza el contrato, siempre y cuando entregue la vivienda al propie-
tario en perfecto estado. La fianza no puede destinarse al pago de mensualidades de renta.

La Ley 10/1992, de 4 de noviembre, de fianzas de arrendamientos y otros contratos, del
Gobierno de Aragén, regula la obligaciéon de dos mensualidades de fianza en los contratos de
vivienda amueblada. El importe de la fianza se depositara en la Unidad de Fianzas Arrendaticias.

Las partes pueden pactar en el contrato garantias adicionales a la fianza en metalico.
El arrendador puede asegurarse la solvencia del inquilino a través de néminas, si bien, se
ha extendido bastante la practica de solicitar aval bancario, que garantiza en caso de
impago el cumplimiento de las obligaciones econémicas a cargo del inquilino.

En el caso de vivienda protegida el aval no puede superar los 4 meses de renta.

Gastos

Las partes podran pactar que los gastos como las cuotas de la Comunidad de
Propietarios, piscina, ascensores y garajes, sean a cargo del arrendatario. Para su validez, este
pacto deberd constar por escrito y determinar el importe anual de dichos gastos al firmar el
contrato. También se puede pactar que los tributos que recaigan directamente sobre la finca

arrendada como el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl), sean a cargo del arrendatario.
Respecto a los servicios individuales, es decir, aquellos que el inquilino utiliza de
forma independiente y que se individualizan mediante aparatos contadores (agua, gas,
teléfono, electricidad, etc), serdn abonados por el mismo, salvo que las partes acuerden
lo contrario. A estos gastos también se les denomina “cantidades asimiladas a la renta”.
Si se trata de una vivienda protegida, los gastos deben figurar al margen de la renta.

Extincion o fin del contrato
Los contratos de arrendamiento se pueden extinguir:
e Por el transcurso del plazo por el que se celebré o de cualquiera de sus prérrogas.
e Por la necesidad de ocupar la vivienda alquilada el propietario, si en el contrato se
hizo constar esta circunstancia como excepcion a la prérroga forzosa.
e Por pérdida de la finca por causa no imputable al propietario y por la declaracién
firme de ruina.
e Por la venta de la vivienda arrendada.




Tanto el propietario como el inquilino pueden solicitar la resoluciéon del contrato en
los casos de que se incumplan sus respectivas obligaciones.

El arrendador puede extinguir el contrato por:
e Falta de pago de la renta o, en su caso, de los gastos a cargo del arrendatario.
e Falta de pago de la fianza o de su actualizacién.
o El subarriendo o cesién de la vivienda sin el consentimiento del propietario.
o Realizaciéon de dafios causados dolosamente en la finca o de obras no consentidas.
e Realizacién en la casa de actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.
e Cuando la vivienda deje de estar destinada a primera vivienda del inquilino o perma-
necer deshabitada.

El arrendatario o inquilino puede resolver el contrato por:
o No realizar el arrendador las reparaciones necesarias para la conservacién de la
vivienda en condiciones de habitabilidad apropiadas.
e Realizacién por parte del arrendador de perturbaciones en la utilizacién de la vivienda.
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Desistimiento del contrato
El arrendatario puede rescindir unilateralmente el contrato, aliin contra la voluntad del
arrendador en determinados supuestos:
o Si la duracion del contrato es superior a cinco afos, y esta facultad no esta recono-
cida en el contrato, sélo puede desistir del contrato una vez transcurrido el plazo mini-
mo de cinco afos. Si el arrendatario vive con su cényuge o pareja de hecho, éste
tiene derecho a continuar con el arrendamiento cumpliendo ciertas condiciones.
o Si la duracién del contrato es inferior a cinco afios, el inquilino no puede desistir. Para
ello esta la prérroga anual que es facultativa para el inquilino, pudiendo manifestar al
arrendador con un minimo de 30 dias de antelacién su voluntad de no renovarlo.

2.4.- Régimen de obras

Obras de conservacion

El arrendador esté obligado a realizar todas las reparaciones necesarias para conser-
var la vivienda en las condiciones de habitabilidad apropiadas (salvo deterioro producido
por el inquilino), sin derecho a elevar la renta por ello.

Si la vivienda se destruye por causas no imputables al arrendador (incendio, inunda-
cion, terremoto, etc) se produce la extinciéon del contrato.

Las pequefias reparaciones que exija el desgaste derivado del uso normal y ordina-
rio de la vivienda debera abonarlas el inquilino.
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Si la realizacion de las obras de conservacion del inmueble no puede retrasarse hasta
qgue concluya el contrato, el arrendatario deberd soportarlas. El inquilino tendra derecho
a que la renta se disminuya proporcionalmente a la parte de la vivienda que no pueda uti-
lizar por culpa de dichas obras. Cuando las obras deban realizarse urgentemente para evi-
tar dafios graves e inmediatos, podré efectuarlas el inquilino, siempre que se lo comuni-
que al propietario, y tendra derecho a que éste le restituya su importe.

Obras de mejora

Las obras de mejora son aquellas dirigidas a aumentar el valor, aprovechamiento o
comodidad del inmueble y de sus ocupantes.

El arrendatario estéd obligado Unicamente a soportar aquellas obras de mejora que no
puedan aplazarse hasta finalizar el contrato.

Mientras duren estas obras, el inquilino tiene derecho a una reduccién de la renta,
pudiendo también en ocasiones optar por desistir el contrato.

Si las obras de mejora se realizan transcurridos cinco afios de duracién del contrato,
el arrendador tiene derecho a elevar la renta, salvo pacto en contrario. Dicho incremen-
to no podré ser superior al 20% de la renta vigente. Esta regla no se aplica en el caso
de vivienda protegida, ya que la renta es determinada por la Administracion.

Por su parte, el arrendatario no podra realizar sin el consentimiento expreso y por
escrito del arrendador, obras que modifiquen la configuracién de la vivienda o de sus
accesorios, o provoquen una disminucién de la estabilidad o seguridad en la misma. De
producirse estas obras, el propietario podra exigir al inquilino que reponga la vivienda a
su estado original.

El arrendatario, previa notificacion por escrito al propietario, podra realizar en la vivienda
aquellas obras necesarias e indispensables para adecuar la vivienda a su condicién de minus-
vélido o a la de su conyuge, pareja de hecho o familiares que con él convivan. A la finaliza-
ciéon del contrato, si lo exige el arrendador, debera reponer la vivienda a su estado inicial.

2.5.- Derechos

Derecho de adquisicion preferente (venta de la vivienda arrendada)

Cuando el propietario de una vivienda alquilada desea venderla, debe, legalmente, notificar-
selo al inquilino de forma fehaciente, indicandole precio y demas condiciones de la venta.

El inquilino dispondréa del plazo de 30 dias para optar a la compra de dicha vivienda, es lo
gue se llama derecho de tanteo.

Si el propietario no notifica al inquilino la venta de la vivienda, a efectos del derecho de tan-
teo, 0 aun habiéndolo hecho lo vende a un tercero por un precio inferior al comunicado al inqui-
lino, éste podra impugnar la venta y adquirir la vivienda en las mismas condiciones en las que
el propietario la vendid al tercero. Este derecho del inquilino se llama derecho de retracto y se
ejercita en el plazo de 30 dias desde que se le notifique la venta de la vivienda.

Renuncia de los derechos de tanteo y de retracto: En los contratos de vivienda cuya dura-
cion pactada sea superior a cinco afos, se puede renunciar a los derechos de tanteo y retrac-
to. Si renuncié expresamente a estos derechos, el propietario puede vender libremente la
vivienda en cualquier momento de la duracién del contrato, si bien el inquilino tiene derecho a
continuar en el arrendamiento hasta el término de su contrato en las mismas condiciones.




La subrogacion del contrato

La subrogacion es la sustitucién de una persona por otra en el contrato de arrendamiento,
de modo que se subroga adquiere todos los derechos y deberes que poseia su anterior titular.

Las subrogaciones pueden darse tanto en la persona del arrendador como del inquilino.

Si fallece el arrendatario, pueden subrogarse en el contrato sin modificacién de su duracién:

o El conyuge que conviviera con él al tiempo del fallecimiento.

e La persona que ha convivido con el arrendatario de forma permanente, en anéloga rela-

cion de afectividad a la del conyuge, durante los dos afos anteriores al fallecimiento, salvo

descendencia comun, bastando entonces la convivencia.

e Los descendientes que hubieran convivido con el arrendatario durante los dos afios ante-

riores a su muerte, o sujetos a patria potestad o tutela del fallecido.

e Los ascendientes que hubieran convivido con el arrendatario durante los dos afios ante-

riores a su muerte.

o Otros parientes hasta el tercer grado colateral (tios y sobrinos carnales) con una minus-

valia igual o superior al 65%, que hubieran convivido con el arrendatario durante los dos

afos anteriores a su muerte.

La subrogacioén deberé notificarse por escrito al arrendador en el plazo de tres meses desde
la muerte del arrendatario, acreditandola con la certificacién registral de defuncién y la identi-
dad del subrogado, indicando su parentesco con el fallecido, y ofreciendo un principio de prue-
ba de que cumple los requisitos legales para subrogarse. Si no comunica su fallecimiento, el
contrato se extinguira.

La cesion y el subarriendo

Por cesién del contrato se entiende la transmisién que realiza el propietario de los derechos y
deberes que comporta su contrato de arrendamiento a una tercera persona. El subarriendo es
el arrendamiento que realiza el inquilino de una parte de la vivienda de la que disfruta y que a
su vez ha alquilado al propietario. El inquilino sélo puede subarrendar una parte de la vivienda
y tan sélo por el tiempo que dure su propio contrato de alquiler, sin que el importe del sub-
arriendo pueda superar el de la renta que el inquilino esté abonando. El inquilino-subarrendador
no se desvincula del contrato. En ambos casos, tanto en la cesién como en el subarriendo, es
necesario que el propietario preste su consentimiento por escrito.

Si se trata de una vivienda protegida la cesién ha de ser autorizada por la Administracién. En
ningln caso es posible el subarriendo.

2.6.- Reclamaciones

Todos los litigios judiciales que se puedan plantear con el contrato de alquiler (duracién,
incremento de la renta o de las cantidades asimiladas, etc...) se tramitan ante el Juzgado de
Primera Instancia del lugar donde se encuentre la vivienda arrendada.

Los procesos arrendaticios se tramitan por el procedimiento civil ordinario, a excepcién de
los siguientes, que se tramitan por el juicio verbal:

o En los que se solicite el desahucio (expulsién del inquilino) por falta de pago de las rentas.

o En los que solicite la extincién del contrato por el cumplimiento del plazo de duracién.

e Las reclamaciones por falta de pago de renta o cantidades asimiladas, independientemen-

te de la cantidad reclamada.




Por cuestiones de economia procesal, se permite acumular la accién de desahucio con la
reclamacién de rentas con independencia de la cantidad que se reclame.

Debe tenerse en cuenta que los juicios de desahucio por falta de pago de las rentas
o cantidades asimiladas podran archivarse si, antes del juicio, el inquilino paga al propie-
tario o consigna notarialmente o en el juzgado, el importe de las cantidades reclamadas
en la demanda y las que adeude hasta ese momento. Con este pago se enerva (detiene)
la demanda de desahucio. No obstante, el inquilino no puede enervar la accién de des-
ahucio si ya hubiese hecho uso de esta posibilidad anteriormente o si el propietario le
hubiese solicitado el pago de la renta mediante escrito fehaciente con al menos dos
meses de antelacion a la fecha de presentacién de la demanda.

Si se trata de una vivienda protegida se puede presentar un escrito ante la Inspeccién de
Vivienda de la Comunidad Auténoma.

2.7.- Preguntas frecuentes

1.- ¢Debe de pagar el inquilino todos los gastos de la Comunidad de Propietarios?

Sélo debe abonar los gastos comunes, no esta obligado al pago de los gastos extraordina-
rios tales como reparacién de fachadas, tejados, tuberias generales, etc...

2.- ;Debe de pagar el inquilino el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl)?

La LAU asi lo establece y, salvo que se pacte lo contrario en el contrato, el inquilino debe
pagar el IBl, y el propietario debe facilitarle copia del recibo. El propietario sélo puede exigir el
importe de la cuota tributaria, no los recargos, intereses y sanciones.

3.- ¢Ddnde se deposita la fianza?

Se deposita en la Unidad de Fianzas Arrendaticias del Gobierno de Aragén. El depdsito es
obligatorio y se entrega resguardo del ingreso.

4.- ;Qué sucede si el propietario no ingresa la fianza? ;Es vélido el contrato?

Aunque el propietario no deposite la fianza, el contrato es perfectamente valido, si bien se
le puede denunciar por ello, y se le impone una sancién administrativa de tipo econémico.

5.- ¢Debe pagar el inquilino el buzén de la vivienda si éste se cambia?

No, dado que es un bien que queda en poder del arrendador al terminar el contrato, y esta
vinculado a la vivienda.

6.- ¢Es obligatorio que me exijan un aval bancario al formalizar el contrato?

No es obligatorio, si bien es una garantia que se esta exigiendo mucho en la practica. En
principio, el aval debe de coincidir con el plazo pactado, y suele ser anual y renovable.
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3. ADMINISTRACION PUBLICA
3.1 Legislacion General

- Constitucion Espafiola.

- Caédigo Civil.

- Ley 57/1968, de 27 de Julio, por la que se regula la percepciéon de cantidades anticipa-
das en la construccién y venta de viviendas.

- Real Decreto 515/89, de 21 de Abril, sobre proteccién de los consumidores en cuanto a
la informacién a suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas

- Ley 29/1994, de 24 de Noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

- Ley 9/1998, de 22 de Diciembre, de Cooperativas de Aragén.

- Ley 27/1999, de 16 de Julio, de Cooperativas.

- Ley 38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

- Real Decreto 136/2002, de 1 de Febrero, por el que se aprueba el Reglamento del Registro
de Cooperativas.

- Decreto 211/2008, de 4 de noviembre, por el que se aprueba el reglamento del Registro
de solicitantes de vivienda protegida y de adjudicacion de vivienda protegida de Aragén.

- Decreto 60/2009, de 14 de abril, del Gobierno de Aragén, Plan aragonés de vivienda
2009-2012.

- Decreto-ley 1/2009, de 14 de abril, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el plan
especial de dinamizacién del sector de la vivienda y se autoriza la prestaciéon de avales por el
gobierno.

- Orden de 11 de mayo de 2009, del Vicepresidente del Gobierno, por el que se dispone la
publicacién del convenio entre el Ministerio de Vivienda y la Comunidad Auténoma de Aragén
para aplicar el Plan Estatal de vivienda y rehabilitaciéon 2009-2012.

- Resolucion de 19 de mayo de 2009, de la Subdireccién del Ministerio de Vivienda, por la
gue se revisan y modifican los tipos de interés efectivos anuales vigentes para préstamos cua-
lificados concedidos en el marco de planes de vivienda.

3.2 Legislacion sobre ayudas

- Real Decreto 1472/2007, de 2 de noviembre, por el que se regula la renta basica de eman-
cipacion para los jévenes.

- Real Decreto 366/2009, de 20 de marzo, por el que se modifica el Real Decreto
1472/2007, de 2 de noviembre, por el que se regula la renta basica de emancipacion de los
jovenes.

- Decreto 60/2009, de 14 de abril, del Gobierno de Aragén, por el que se regula el Plan ara-
gonés para facilitar el acceso a la vivienda y fomentar la rehabilitacion 2009-2012.

- Orden 28 de julio de 2009, de los departamentos de Economia, Hacienda y Empleo, y de
Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, de procedimiento de tramitacion de las declaracio-
nes de viviendas garantizadas conforme al Decreto-Ley 1/2009, de 14 de abril, por el que se
aprueba el Plan especial de dinamizacion del sector de la vivienda y se autoriza la prestacion
de avales por el Gobierno de Aragén.




AYUDAS PLAN DE VIVIENDA 2009-2012

VIVIENDA PROTEGIDA DE NUEVA CONSTRUCCION

Son actuaciones protegibles, la promocion y adquisicion de viviendas protegidas de
nueva construccion, o procedentes de la rehabilitacion, destinadas a la venta, el uso
propio, que cumplan las condiciones y requisitos exigidos para acceder a la financia-
cion cualificada.

Son condiciones y requisitos los siguientes:

o Que los adquirentes se encuentren inscritos en el Registro de Solicitantes de
Vivienda Protegida de Aragon (TOC-TOC)

e Que las viviendas se destinen a domicilio habitual y permanente mientras
dure el régimen de proteccién y sean ocupadas en los seis meses siguientes desde la
fecha de Calificacion Definitiva

e Que los adquirentes, adjudicatarios o promotores para uso propio tengan
unos ingresos familiares que no excedan de 2,5 veces el Indicador Publico de Renta de
Efectos Multiples (I.P.R.E.M.) para viviendas del Régimen Especial o Promocion
Pdblica y unos ingresos minimos superiores a una vez el [.LP.R.E.M.; 4,5 veces
I.P.R.E.M. para viviendas de Régimen General y que sus ingresos minimos sean supe-
riores a 1,5 veces el |.P.R.E.M. para el acceso a la propiedad; 6,5 veces el |.P.R.E.M.
para las viviendas calificadas de Régimen Tasado y que sus ingresos minimos sean
superiores a 2 veces el |.P.R.E.M. para el acceso a la propiedad. IPREM de aplicacion
actual (para rentas 2007: 6.988,80 euros anuales)

o Que la superficie de la vivienda no supere los 90 m2 utiles, sin perjuicio de
que, en el caso de familiares numerosas o personas con discapacidad o dependientes
y en municipios rurales la superficie real sea de 120 m2 -sélo se financiaran 90 metros
cuadrados utiles-.

Préstamos: 80 % del precio maximo de venta o adjudicacion fijado en la escritura publi-
ca de compraventa o de adjudicacion de la vivienda, asi como del garaje y trastero. Con
un plazo de amortizaciéon de 25 afios, garantizados por hipoteca.

Ayudas Directas a la Entrada: Los que reunan los requisitos establecidos, tendran
derecho de una subvencion a fondo perdido y una subsidiacion del préstamo de 5 a 10
afos.

Precios maximos de la vivienda

Los precios maximos son los establecidos en el siguiente cuadro, de acuerdo a las dis-
tintas tipologias y ubicacion territorial de la vivienda.

(*) Ver clasificacion de municipios, al final del folleto.




GENERAL

1099,10

Tipo de Vivienda GRrupPO B GRrupPo C

€/m? Vivienda 1.121,08 1.121,08

VPA Rég
Especial  ¢/mz anejos 672,64 672,64 659,46

VPARég €/m?* Vivienda 1.394,72 1.273,44 1.212,80

General €/m?2 Anejos 836,83 764,06 727,68

VPA Pr. €/m? Vivienda 1.705,50 1.569,06 1.364,40

Tasado  g/mz Anejos 1.023,30 941,44 818,64

VIVIENDAS YA CONSTRUIDAS

Son actuaciones protegidas la adquisicion, en segunda o posterior transmision, de
viviendas libres o sujetas a regimenes de proteccion publica.
Son condiciones y requisitos los siguientes:

o Que los adquirentes se encuentren inscritos en el Registro de Solicitantes de
Vivienda Protegida de Aragon.

o Que las viviendas se destinen a domicilio habitual y permanente

e Que los adquirentes, adjudicatarios o promotores para uso propio tengan
unos ingresos familiares que no excedan de 6,5 veces el Indicador Publico de Renta de
Efectos Multiples (I.P.R.E.M.) y que sus ingresos minimos sean superiores a 2 veces el
IPREM. IPREM de aplicacion actual (para rentas 2007: 6.988,80 euros anuales)

El precio maximo de venta de estas viviendas variara segun su tipologia, tal y como se
establece en el cuadro siguiente:

VIVIENDA LIBRE. Precios m2/util (*)

GRrRuPO B Gruro C GENERAL

1.773,72 1.364,40

€/m? Vivienda 2.183,04

€/m? Anejos 1.309,82 1.064,23 818,64

(*) Ver clasificacién de municipios, al final del folleto

Préstamos: 80 % del precio maximo de venta, salvo viviendas adquiridas en primera
transmision sujetas a regimenes de proteccion publica con superficie hasta 120 m2.
destinadas a familias numerosas, personas con discapacidad o dependientes y en
municipios rurales, en los que podra obtenerse los préstamos convenidos correspon-
dientes a 90 m2. utiles con independencia de que la superficie real dentro del limite
establecido sea mayor. Con un plazo de amortizacién de 25 afios, garantizados por
hipoteca.




Ayudas Directas a la Entrada: Los que reunan los requisitos establecidos, tendran
derecho de una subvencion a fondo perdido y una subsidiacion del préstamo de 5 a 10
afnos.

REHABILITACION AISLADA DE VIVIENDA:

Son actuaciones protegidas la rehabilitacion aislada tanto para la mejora de la habita-
bilidad para uso propio o arrendamiento, como para la adecuacion estructural y funcio-
nal de los edificios.

Son condiciones y requisitos los siguientes:

e Las viviendas deberan tener una antigiedad minima de 30 afios. Ingresos familiares
que no excedan de 4,5 veces el IPREM cuando se trate de rehabilitacion de elemen-
tos privativos de los edificios (viviendas)

AYUDAS FINANCIERAS A LOS INQUILINOS:

Podran acceder a estas ayudas aquellos inquilinos que estén inscritos en el Registro
de solicitantes de vivienda protegida y que formalizando el contrato de arrendamiento
de una vivienda libre o protegida de acuerdo a la Ley 29/1994 de arrendamientos urba-
nos, cumplan las siguientes condiciones:

e Que tengan unos ingresos familiares que no excedan de 2,5 veces el
Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM). Los ingresos familiares anua-
les se referiran, en todo caso, a los de todos los ocupan-
tes de la vivienda con independencia de que exista entre

los mismos relacion de parentesco.

o Que la renta anual a satisfacer por los mismos si se
trata de vivienda libre sea no superior al 5 % del valor maxi-
mo de la vivienda usada en el mismo ambito territorial. (ver
precios en el apartado sobre vivienda ya construida)

e La renta anual si es vivienda protegida sera la que
resulte de aplicacion en funcién del régimen de proteccion
(4% sobre el precio maximo de venta cuando sean vivien-
das destinadas al alquiler durante veinticinco afios o del 5%
cuando lo sean a 10 afios).

e Tener necesidad de vivienda conforme a lo establecido
en la normativa vigente.

La cuantia de las ayudas no excedera del 40% de la renta
anual a satisfacer, ni del maximo absoluto de 3.200 euros
para aquellas unidades de convivencia que no excedan de
1,5 veces el IPREM o pertenezcan a colectivos especial-
mente protegidos. Dicha cuantia no excedera del 20% con
un maximo de 1.600 euros para aquellos inquilinos con
ingresos comprendidos entre 1,5y 2,5 veces el IPREM.




AYUDAS RENTA BASICA DE EMANCIPACION:

Tienen por objeto facilitar la emancipacién de los jovenes a través de un conjunto de ayu-
das directas destinadas al apoyo econdmico para el pago del alquiler de la vivienda que
constituye su domicilio habitual y permanente.

Son condiciones y requisitos los siguientes:

e Edad entre 22 y 30 afios.

o Disponer de una fuente regular de ingresos que no superen los 22.000 euros
brutos anuales.

o Acreditar vida laboral al menos de 6 meses de antigiiedad o una duracién pre-
vista de la fuente de ingresos de al menos 6 meses.

elitular de un contrato de alquiler.
o No tener vivienda en propiedad, salvo que sean privados de su uso y disfrute

e Los extranjeros no comunitarios deben contar con la residencia legal permanen-
te en Espana.

o No ser titular de bienes y derechos con un valor superior a 110.000 euros.

Duracioén y cuantia de la ayuda:

e 210 euros mensuales para el pago del alquiler durante un plazo maximo de cua-
tro anos, sean o no consecutivos.

e 600 euros de préstamo sin interés, reintegrable cuando se extinga la fianza del
ultimo contrato de arrendamiento.

e Si se necesita aval, 120 euros para gastos de tramitacion

CLASIFICACION DE MUNICIPIOS
MuNiIcIPIOS

PRroviNnCIA GRupPO C GENERAL

Aisa, Benasque,
Canfranc, Chia, Hoz | Biescas, Borau, Broto,

de Jaca, Jaca, Campo, Castejon de Resto de
Panticosa, Sallent de | Sos, Huesca, Jasa, municipios
Gallego, San Juan de | Laspaules, Laspuiia, de la provincia
Plan, Santa Cruz de Puente la Reina,
la Seros, Sesué, Sahun, Seira, Villanua
Vilanova

Resto de municipios

Teruel L
de la provincia

Cuarte de Huerva, La
Puebla de Alfindén, Resto de municipios
Perdiguera, Utebo, de la provincia

Villanueva de Gallego

Zaragoza Zaragoza




4. PAGINAS WEB DE INTERES

www.ucaragon.com (Unién de Consumidores de Aragén)

www.aragonvivienda.com (Oficina de Informacién de Vivienda en Aragén)

www.aragon.es (Gobierno de Aragodn)
www.viviendaragon.org (Toc Toc)

www.mviv.es (Ministerio de Vivienda)

www.spaviv.es (Sociedad Publica de Alquiler)
www.ine.es (Instituto Nacional de Estadistica)
www.catastro.meh (Catastro)

www.registradores.org (Registro de la Propiedad)
www.zaragoza.es (Ayuntamiento de Zaragoza)
www.ayuntamientohuesca.es (Ayuntamiento de Huesca)
www.teruel.net (Ayuntamiento de Teruel)

www.zaragozalquila.es (Zaragoza Vivienda)

DIRECCION DE LA OFICINA DE INFORMACION
SOBRE VIVIENDA EN ARAGON

Oficina de Informacién sobre Vivienda en Aragén
c/ Alfonso | n°® 20, entlo.centro

50003-Zaragoza

Tlfo: 976297638

e-mail: info@aragonvivienda.com

Horario: 10.00 a 13.30 y de 17.00 a 19.00 horas
(viernes tarde cerrado)
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